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VLASNIK: FORNIX d.o.o0., Rijeka, Tome Strizica 5

IZVRSITELJ: BIM consult d.o.o. Rijeka

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Stan br.4 na 1. katu stambene zgrade
Adresa: 51215 Kastav, Zegoti 29D
ZemljiSnoknijizni ulozak: 1297

Suvlasni¢ki udio redni broj: 6 (E-6)

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2276/2

ZK katastarska opcina: Kastav

Katastarska Cestica: 2276/2

Katastarska opc¢ina: Kastav

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 2.3.2023.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 79.000,00 EUR
Misljenja sam da trZiSna vrijednost
za nekretnine : Stan br.4 na 1. katu stambene zgrade
na adresi: 51215 Kastav, Zegoti 29D
79.000,00 €
Napomena:

TrzZisna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasniStva

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U RIJECH
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fadizma 7

e Broj: 4 Su-421/2020-6

Rigka, Rijeka. 12. studenoga 2020.

Mmﬁ?redsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi élanka 126. Zakona
o sudovima (,,Narodne novine” broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/2016, 67/18 i 126/19) i ¢lanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (. Narodne novine* broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19), donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi BIM consult d.o.0. iz Rijeka, Demetrova 6, OIB: 16086216507,
odobrava se sudsko vjestaéenje iz podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Zetiri) godine, za podruéje Zupanijskog suda u Rijeci. koje ¢e obavljati stalni
sudski vjedtak i zaposlenica navedene pravne osobe gda. Franka Roméevié Prgié,
mag.ing.aedif.

ObrazloZzenje

Pravna osoba BIM consult d.o.o. iz Rijeke, Demetrova 6, podnijela je zahtjev za
odobrenje obavljanja sudskog vjeStaéenja iz podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina. Zahtjevu za imenovanje prile?i dokumentacija predvidena ¢lankom 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

Temeljem postupka provedenog u smislu &lanka 10. navedenog Pravilnika, utvrdeno
je da je pravna osoba BIM consult d.o.o. iz Rijeke, Demetrova 6, kao pravna osoba
registrirana kod Trgovatkog suda u Rijeci za sudska viedtatenja iz podrudja graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina rjeSenjem broj: Tt-20/5385-2 od 28. kolovoza 2020, godine, a
da je zaposlenica navedene pravne osobe gda. Franka Roméevié Prgi¢ imenovana stalnim
sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina rjedenjem
Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-9/2019 od 16. srpnja 2020. godine, na vrijeme od 4
(€etiri) godine. Takoder je utvrdeno da navedena fizitka i pravna osoba imaju zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestatenja.

Slijedom gore navedenog, a zbog potrebe za stalnim sudskim vjeStakom navedene
struénosti, rijeSeno je kao u izreci ovog rjedenja. /./

UPUTA O PRAVNOM LUEKLU: N /

Protiv ovog rjefenja dopustena je Zalba u rokirod 15 dana-od dana dostave rjesenja, a
o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjesenja.

A St
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/2019, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraun pokazatelja plostine i prostora

e Struc¢na literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr

Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.

Indeksi cijena stambenih objekata za trece tromjesecje 2021. godine, DrZzavni zavod za statistiku

Bilten XI1.2021. Standardna kalkulacija radova u visokogradnji - nadogradnja 1, Institut IGH d.d., Zagreb,
Prosinac 2021.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisSne knjige, zk.ul. 1297, Zk odjel Rijeka, 15.02.2023. - nesluZbena verzija

2. Izvod iz katastarskog plana, od 02.3.2023. - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnisStvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljisSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.

PR 62/23,
5 51215 Kastav, Zegoti 29D



P BIM

2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: Stan br.4 na 1. katu stambene
zgrade, na adresi 51215 Kastav, Zegoti 29D, a na temelju vanjskog pregleda predmetne nekretnine na
terenu i podataka dobivenih od Naruditelja.

Datum oCevida: 2.3.2023.
Datum kakvoce: 2.3.2023.
Datum vrednovanja: 2.3.2023.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim
uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Izvadak iz ZK: Opcinski sud u Rijeci, ZK odjel Rijeka

ZemljiSnoknjizni ulozak: 1297

Suvlasnicki udio redni broj: 6 (E-6)

Zemljisnoknjizna Gestica: 2276/2

ZK katastarska opcina: Kastav

Katastarska Cestica: 2276/2

Katastarska op¢ina: Kastav

Opis nekretnine: Stan br.4 na 1. katu stambene zgrade

Povrsina nekretnine: 59,60 m2

Vlasnik: FORNIX d.o.0., Rijeka, Tome Strizi¢a 5

Zabiljezba: Prema prilozenom zk izvatku

Teret: Prema prilozenom zk izvatku

Pristup: Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu, k.¢.
2226/1 k.o. Kastav, u posjedovni list upisano kao put - javno dobro, putevi
i vode

Legalitet:

U ZK izvatku je zabiljeZzeno da za gradevinu sagradenu na k.¢.br. 2276/2 k.o. Kastav, uporabna dozvola
nije priloZzena. Na uvid nije dobivena Gradevinska dozvola, projektna dokumentacija vezana na istu, te
etazni elaborat.

Prilikom ocevida nije omogucen ulazak u stan te se nije moguce ocitovati o legalnosti nekretnine.

PR 62/23,
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LOKACIJA

Primorsko-goranska zupanija nalazi se na zapadu Hrvatske i ima 3582 m2 kopnene povrsine. Sastoji se
od 14 gradova, 22 opcine i 536 naselja u sastavu gradova i op¢ina. Kastav se nalazi na brdima uz
sjeverni rub RijeCkog zaljeva, a smjesten je cca. 11 km zapadnije od Rijeke. Jezgra starog grada nalazi
se na brdascu cca. 350 m iznad mora. Kastav se povijesno racunao kao dio Istre no danas je zapravo
predgrade Rijeke. Izdignut iznad gradske vreve, Kastav je tijekom dugih stolje¢a o€uvao svoju bogatu
povijest, brojne vrijedne arhitektonske i druge spomenike, kulturu i tradiciju, netaknutu prirodu.
Istovremeno je, hodeci ukorak s vremenom, razvio suvremen poduzetni¢ki duh vidljiv u atraktivnoj i
osebujnoj turistiCkoj ponudi, kao i u tradicionalnim gospodarskim granama. Nekretnina je smjeStena u
sjeveroist§énom dijelu Kastva u novoizgradenom dijelu naselja Zegoti. Smjestena je nedaleko prometnice
Viskovo-Kosi-Brnéi¢i-Kastav, na udaljenosti cca. 1,5 km od centra Kastva gdije se nalaze svi vazniji javni

i drustveni sadrzaiji.
Prikaz makrolokacije nekretnine
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Prikaz mikrolokacije nekretnine
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izvor: https://lwww.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi o€evida \
4.1. Zate€eno stanje

Vanjskim o€evidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina: Stan br.4 na 1. katu stambene
zgrade, na adresi: 51215 Kastav, Zegoti 29D.

Fotografije snimljene tijekom oCevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je stan br.4 na 1. katu stambene zgrade u Kastvu, na adresi Zegoti 29D.

Zgrada je katnosti S+P+1+Vp, izgradena na z.k.C.br. 2276/2 k.o. Kastav.

Prilikom o€evida na terenu nije omogucen ulazak u stan, vanjsko stanje zgrade je prosjec¢no pa je
pretpostavka ove procjene da je stan u potpunosti dovrSen sa prosjeénom kvalitetom ugradbenih
materijala i opreme.

Prema upisu u ZK stan se sastoji od: kuhinje sa dnevnim boravkom, dvije sobe, kupaone sa wc-om,
spremista, hodnika i balkona.

KASTAV. -
Stanje DKP-ana dan:{01:03:2023"

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/

PR 62/23,
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OPCENITO

Godina izgradnje:
Adaptacija:

Kat (katnost):
Orijentacija:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:
Pokrov:

P BIM

2000
1. kat (S+P+1+Vp)

stubiste

armiranobetonski

zidana opekom ojaana AB serklazima
od opeke

armiranobetonska

kosa

crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Fasada:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

ozbukano, obojano

nije utvrdeno

nije utvrdeno

nije utvrdeno

nije utvrdeno

PVC sa 1Z0O staklom, PVC rolete

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

El. energija

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Klima uredaj:
Dodatne instalacije:

STANJE | ODRZAVANJE

instalacija i priklju€ak na mrezu
septic¢ka taloznica

instalacija i priklju€ak na mrezu
nema priklju¢ak

nije utvrdeno

nije utvrdeno

nije utvrdeno

Vanjsko stanje nekretnine je prosje¢no. Pretpostavka procjene je prosjeéno uredenje interiera sa

stupnjem dovrdenosti 100%.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno prosje¢no opremljenoj ulici.
Prometna povezanost je prosjeCna - prigradskim javnim prijevozom i osobnim automobilom.

PR 62/23,
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5. Prikaz povrsina

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Povrsina stana preuzeta je iz ZK:

1. KAT m? NKP
stan br. 4 59,60 59,60
SVEUKUPNO STAN: 59,60 59,60
Za ovu procjenu koriStena je povrsina prema upisu u Zk:
|UKUPNO STAN: 59,60
5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = X K
BRP = 59,60 X 1,20
BRP = 71,52 m?
5.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = X h
BVO = 71,52 X 2,60
BvVO= 18595 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 59,60 m?
| BRP = 71,52 m?
| BvO = 185,95 m?

10
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Na trziStu nekretnina u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, $to u odnosu na 2020. godinu
predstavija rast od 30 %. Najveéi broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog
zemljiSta, njih 43.846, Sto Cini 32,7 % ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 29.605, odnosno 22,1 % od ukupnog broja te kupoprodaje
gradevinskog zemljiSta kojih je zabiljezeno 23.633 (17,6 % ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodaja
obiteljskih kuc¢a zabiljezeno je 16.976, Sto je Cinilo 12,6 % ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na
trziStu nekretnina 2021. godine. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila je 60.086
milijardi kuna, $to u odnosu na 2020. godinu predstavlja poveéanje od 50,1 %. Prosje¢na vrijednost
nekretnine kojom se trgovalo u 2021. godini iznosila je 448.416 kuna, dok je godinu dana ranije iznosila

388.226 kuna.

a) Broj kupoprodajnih transakcija

150.000

1353997

103093

Broj kupoprodajnih transakcija
75000

2020. 2021

lzvori: EIZ | MPGI.

Vrijednost u milijunima HRK

80000

b) Vrijednost prodanih nekretnina

60.086,4

30.000

4002354

2020. 2021

Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2020. i 2021. godini
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Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2020. godinu najvece povecanije vrijednosti 2021. godine
biljezi kategorija parkirno mjesto, €ak 380 %, iza koje slijede gospodarske zgrade s povecanjem za 334,6
%, kuce za povremeni boravak s povec¢anjem vrijednosti za 260,7 % te parkirna-garazna mjesta za 72,5
%. Znacajno povecanije vrijednosti 2021. godine u odnosu na 2020. biljeZe i obiteljske kuce (63,7 %),
poljoprivredna zemljiSta (62,4 %), stanovi i apartmani (40,9 %) te gradevinska zemljita (58,7 %). S druge
strane, smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina zabiljezeno je jedino kod garaza, i to u visini od 12,2
%.

. . - 43,846
Poljoprivred no zemljiste — 24 37
. # 29605
Stan/apartman 23 564,

23633

Cradevinsko zemljiste
Obiteljska kuca

Razlicite nekretnine
Sumsko zemljiste
Ostalo

Parkirno-garazno mjesto
Poslovni prostor

GaraZa

Poslovne zgrade
Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak
Vanjsko parkirno mjesto
Gospodarske zgrade

Posebne nekretnine

o} 10,000 20.000 30000 40000 50000
W 2021 BEz2020

lzvori: EIZ i MPGI

Broj kupoprodaja u 2020. i 2021. godini prema vrsti nekretnine

# 23204
Stan/apartran 16.464

Gradevinsko zemljiste

Chbiteljska kuéa
Poslovni prostor
Poljcprivredno zem ljiste
Razlicite nekretnine
Poslovna zgrada

Ostalo

Gospodarska zgradsa
Parkirno-garazno mjesto
Posebne nekretnine
Sumsko zemljigte
Garaia

Stambena zgrada - kuda za povremeni boravak

Parkirno mjesto
o] 5000 10.000 15000 20000 25000
W20z, E2020.

lzvori: EIZ 1 MPGI

Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2020. i 2021. godini prema vrsti nekretnine
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Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2021. godini pokazuje da su kupoprodaje
stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu i Primorsko-goranskoj Zupaniji. Kupoprodaje
gradevinskog zemljista prevladavaju u obalnim Zupanijama, s izuzetkom Li¢ko-senjske Zupanije u kojoj
najveci dio kupoprodajnih transakcija ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog zemljista.

U svim ostalim Zupanijama najveci dio kupoprodaja odnosi se na poljoprivredno zemljiste.

Promotri li se Zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti nekretnine vidljivo je da se
stanovima/apartmanima najvise trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabiljeZzene 10.722 kupoprodaje,
Sto je Cinilo 36,2 % svih ostvarenih kupoprodaja stanova/apartmana na hrvatskom trZistu 2021. godine.
Zatim slijede Primorsko-goranska Zupanija s 3.297 te Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.100 kupoprodaja
stanova/apartmana.

Po broju kupoprodaja gradevinskog zemljista prednjade Zadarska Zupanija s 3.811, Istarska Zupanija s
3.338, Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.161 te Primorsko-goranska Zupanija s 2.828 kupoprodaja. Na
ove Cetiri Zupanije odnosi se gotovo dvije trecine (64,5 %) svih kupoprodaja gradevinskog zemiljiSta
ostvarenih u Hrvatskoj 2021. godine.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske - Rasic¢, Slijepc¢evi¢, Stoj¢i¢, Vizek, rujan
2022, Ekonomski institut Zagreb

Trziste nekretnina na podruéju Kastva je dobro razvijeno. Na predmetnoj lokaciji, oglasena je prodaja
vise stanova po internetskim portalima, te je na portalu "e-nekretnine" oznacena kupoprodaja veceg
broja stanova. Temeljem navedenoga moZemo zakljuciti da na predmetnoj lokaciji postoji ponuda i
potraznja stanova.
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemiljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda Kkoristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj.
troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama
njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka gradnje. Odrzivi
vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja
gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguc¢e gospodarski opravdano
koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadaSnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buducnosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemiljidta, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom
slu¢aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluc€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzidtu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ée se
u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina
prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala eNekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka

MGIPU RH - eNekretnine:

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1590991
Lokacija: Kastav, Gorice 57
Datum ugovora: 8.10.2020. ICSN:
K.&.: 6555/22
K.o.: Kastav
Povrsina (m?): 73,21
Cjenovni blok: Kastav-gradevinsko
Kat: Vp
Cijena (kn): 605.480,24
Cijena (€): 80.000,00 sredniji teCaj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 1.092,75
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1481105
Datum pregleda 3.3.2023. B jurciceva—ay
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
D PN (PU) 4532752
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.08.2021
Povrsina u prometu 73,21
Vrijednost nekretnine (KN) 605.480,24
Datum ugovora 08.10.2020
POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KASTAV - GRADEVINSKO 2

N1 -IZGRADENIDIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA ’
NASELJA 3 y
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1679684
Lokacija: Kastav, ResSetari 52
Datum ugovora: 23.07.2021. ICSN:
K.¢.: 8076/11
K.o.: Kastav
Povrsina (m?): 61,02
Cjenovni blok: Kastav-gradevinsko 2
Kat: P
Cijena (kn): 549.165,49
Cijena (€) 73.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 1.196,33
Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodaijnih cijena B
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1679684
Datum pregleda 2.3.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4590184
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.05.2022
Povrsina u prometu 61,02
Vrijednost nekretnine (KN) 549.165,49
Datum ugovora 23.07.2021
POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KASTAV - GRADEVINSKO 2

PreteZita namjena cjenovnog bioka

N1-IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA

16

I\

127,61

7,568503

138,18

7,522815
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Usporedba3 ..........cc.oeeneene. ID Nekretnine (ZKC) ........ 1696691

Lokacija: Kastav, Na brdeh 6
Datum ugovora: 10.2.2022. ICSN: 147,28
K.c.: 7804/60
K.o.: Kastav
Povrsina (m?): 51,95
Cjenovni blok: Kastav-gradevinsko 2
Kat: S
Cijena (kn): 451.303,14
Cijena (€): 60.000,00 srednji teSaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,521719
Cijena (€/m?): 1.154,96
Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1696691
Datum pregleda 2.3.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4765808
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.06.2022
Povrsina u prometu 51,95
Vrijednost nekretnine (KN) 451.303,14
Datum ugovora 10.02.2022
POREZI:
« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KASTAV - GRADEVINSKO 2
N1 - IZGRADENI DIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 155,80
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trziStu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

postojeci
stambeni stambeni Grad Zagreb Ostalo
Tromjesecje iekti obiekti
Quarter . City of Zagreb
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,68 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,40 141,20 166,70 182,30 155,80 139,65

*jzvor: www.dzs.hr
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8.3. Procjena trzisSne vrijednosti poredbenom metodom

z BIM

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Lokacija Vrsta Povr§ina m2 Sobnost Kat Godina izgradnje
2.3.2023. Kastav Kastav, Zegoti 29D STAN 59,60 2 1. 2000.
1ZVADAK IZ EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA
Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.mgipu.hr
Cjenovni blok Nadnevak sklapanja | Kupoprodajna
ID ZKC kupoprodajnog cijena Povrsina m2 Sobnost Kat Godina izgradnje
Kastav ugovora EUR/m2
1590991 Kastav, Gorice 57 8.10.2020. 1.093 73,21 2 Vp 2008.
1679684 Kastav, ReSetari 52 23.07.2021. 1.196 61,02 2 2000.
1696691 Kastav, Na brdeh 6 10.2.2022. 1.155 51,95 1 20009.
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Koristeni bazni indeksi preuzeti s www.dzs.hr
Cjenovni blok Nadnevak sklapanja | Kupoprodajna Bazni indeks na Bazni indeks ng ngu;/rewenski
ID ZKC kupoprodajnog cijena dan sklapanja dan vrednovanja Korekcijski faktor |zleCijnean<zena
Kastav ugovora EUR/m2 kupoprodaje 2.3.2023. EUR/M2
1590991 Kastav, Gorice 57 8.10.2020. 1.093 127,61 1,22 1.334
1679684  |Kastav, Re3etari 52 23.07.2021. 1.196 138,18 155,80 1,13 1.349
1696691 Kastav, Na brdeh 6 10.2.2022. 1.155 147,28 1,06 1.222

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja poredbenih nekretnina nisu nam u cijelosti poznata. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je
iskustveno prac¢enjem stanja na trzi$tu nekretnina.

Cjenovni blok

Koeficijenti povoljnosti

ID ZKC Orijentacija i geo
Kastav Katnost ! poloéaj g Utjecaj okolisa Smanjeni komfor Opremljenost Kp
0,28 0,09 0,22 0,27 0,14
Vp dvostrano SI-JZ | uredeno naselje bez utjecaja standardna 1,01
1590991 Kastav, Gorice 57
1,00 1,08 1,00 1,00 1,00
p dvostrano Si-JZ | uredeno naselje bez utjecaja standardna 0,98
1679684 Kastav, ReSetari 52
0,92 1,08 1,00 1,00 1,00
S dvostrano S-J uredeno naselje bez utjecaja standardno 0,96
1696691 Kastav, Na brdeh 6
0,84 1,08 1,00 1,00 1,00
predmetna |, iav, Zegoti 29D 1,08 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00
nekretnina
STATISTICKA OBRADA
X X Meduvremenski Meduvremenski i Odstupanie od Kvadrat
Redni broj Cjenovni blok izjednagena cijena s interkvalitativno Odstupanje od p» ) .
. s Kp . . . . prosjeka odstupanja
transakcije Kastay ukljué¢enim Kp izjednacena cijena | prosjeka % (apsolutno) (apsolutnin)
EUR/M2 na Kp=1 P P
1 Kastav, Gorice 57 1.334 1,01 1.325 -0,25% -3 11
2 Kastav, ReSetari 52 1.349 0,98 1.370 -3,67% -48 2.345
3 Kastav, Na brdeh 6 1.222 0,96 1.270 3,92% 52 2.680
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Kp Vrijednost
EUR/m2 EUR/M2 % EUR/m2
1.321 41 3,10 1,00 1.328

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog prosjeka unutar je
prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobi€ajenim trZiSnim okolnostima pogodnima za
koriStenje u procjeni vrijednosti nekretnina.
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Stan br.4 na 1. katu stambene zgrade

Adresa: 51215 Kastav, Zegoti 29D
ZemljiSnoknijizna Cestica: 2276/2

ZK katastarska opcina: Kastav

Zemljisnoknjizni ulozak: 1297

Suvlasnicki udio redni broj: 6 (E-6)

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

| 79.000,00 € |

[ 1.325,50 €/m>NKP_|

TrZisna vrijednost ne ukljucuje porez na prijenos vlasnistva

Izrada:
FRANKA ROMCEVIC PRGIC, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trZziSnim uvjetima, nakon odgovarajuceg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Rijeka, 02.03.2023.
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske
stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni. Utvrdeni iznos cijene
zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mijerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliCnih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:
FRANKA ROMCEVIC PRGIC, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

Direktor:
Franka Romcevi¢ Prgi¢, mag.ing.aedif.

pL -

BIM CONSULT d.o.o.
RIEKA

Rijeka, 02.03.2023.
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA
1. Izvadak iz zemljisne knjige, zk.ul. 1297, Zk odjel Rijeka, 15.02.2023. - nesluzbena verzija

P BIM

ot NESLUZBENA KOPIJA

%

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 15.02.2023. 11:57 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 324574, KASTAV Broj ZK uloska: 1297
Broj zadnjeg dnevnika: Z-38391/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-4147/2023 (E-6)
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI CDJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. [ Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. |2276/2 |KUCA IDVORISTE 982
UKUPNO: 982
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Primljeno, 04. srpnja 2003. Z-7442/03
11 Na temelju €1.75 stavak 2 Zakona o gradnji (N.N. 52/99), zabiljeZzeno je da za gradevinu sagradenu
na k.€.br. 2276/2 upisanu u A, uporabnu dozvola nije priloZzena.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
6. Suvlasniéki dio: 122/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Stan br. 4 na |, katu, koji se sastoji od kuhinje sa dnevnim boravkom, dvije sobe, kupaone sawec-  PODULOZAK 145
om, spremista, hodnika i balkona, ukupne povrsine 59,60 m2 $to u odnosu na cijelu zgradu iznosi OVEKO.
122/1000 dijela.
FORNIX D.0.O., RIJEKA, TOME STRIZICA 5
3.1 Zaprimljeno 17.09.2014. broj Z-11175/14 %%-TOTVR- ST.
Na temelju Rje3enja Trgovackog suda u Rijeci posl. br. ST-111/2014 od 11. rujna 2014. godine i
¢l. 54 st. 6 SteCajnog zakona ( NN broj 44/96, 29/99,0 129/00, 123/03, 82/06, 116/10, 25/12),
zabiljeZuje se otvaranje ste€ajnog postupka na nekretnine upisane u A.
6.3  Zaprimljeno 04.10.2017.g. pod brojem Z-38391/2017 ZABILJEZBA
ZABILJEZBA, Na temelju rjeenje Trgovatkog suda u rijeci posl. broj 14 ST-444/2017 od
04.10.2017. zabiljeZuje se nastavljanje postupka radi naknadne diobe Stefajne mase iza Fornix
d.o.0. za gradevinarstvo i trgovinu u stefaju, Tome Strizica 5, Rijeka, MBS:040103708 .
ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.02.2023. 12:12:21 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 324574, KASTAV Broj ZK uloska: 1297

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEENI IZVADAK

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasniéki dio: 6 (122/1000)
1.1 Zaprimlieno 28.03.2006. broj Z-4606/2006 90.300,00 CHF

MNa temelju ugovora o kreditu od 23.o0Zujka 2006. uknjiZuje se pravo zaloga
(hipoteka) na nekretninama upisanim u A u iznosu od 90.300.00 CHF u kunskoj
protuvrijednosti uz pripadajuce kamate, naknade i troskove, za korist:

1.2 Zaprimljeno 14.03.2017.g. pod brojem Z-10404/2017 naii

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE 27.01.2017

B2 KAPITAL D.0.0. ZAGREB, OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41,
10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 15.02.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.02.2023. 12:12:21 Stranica: 2
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2. Izvod iz katastarskog plana, od 02.3.2023. - nesluzbena verzija

EEn
n"nd NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko. KASTAV
DRf.A\-"l\:A GEODETSKA UPRAVA k& br.: 2276/2
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 02.03.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myerile 1:1000
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